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RECURSO ESPECIAL. CIVIL. LEI DE LOCACOES. ACAO RENOVATORIA DE
LOCACAO. AUSENCIA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA.
VIOLACAO DO ART. 489 DO CPC/2015. INOCORRENCIA. OMISSAO,
OBSCURIDADE E CONTRADICAO. VIOLACAO AO ART. 1022 DO CPC/2015.
INOCORRENCIA. PERICIA. LAUDO INCONCLUSIVO. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. INADMISSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ. NEGATIVA DO LOCADOR EM
RENOVAR O CONTRATO DE LOCACAO COMERCIAL. EXCECAO DO ART. 52, |
e ART. 72, IV E & 32 DA LEI 8.245/91. SUMULA 7. PRAZO DA LOCACAO
COMERCIAL NO CONTRATO RENOVADO. PRAZO LEGAL DE 5 (CINCO) ANOS.
IMPOSSIBILIDADE DE FIXACAO DE PRAZO SUPERIOR AO LIMITE LEGAL.
1. Acdo renovatodria de contrato de locagdo comercial.
2. Recurso especial interposto por
em 13/6/2020 e concluso ao gabinete em 25/11/2021.
3. Agravo em recurso especial interposto por LOJAS AMERICANAS S/A em
22/1/21 e concluso ao gabinete em 25/11/2021.




Superior Tribunal de Justica

4. 0 propésito recursal consiste em verificar se: (a) houve negativa de
prestacao jurisdicional; (b) na pericia realizada, o perito deixou de
empregar analise técnica ou cientifica dos fatos; (c) é possivel a
determinacdo de renovagao do contrato de locacao comercial por prazo
superior aquele legal de 5 (cinco) anos, independente do prazo de
vigéncia inicial do contrato; e (d) é possivel obrigar o locador a renovar o
contrato de locagao comercial, mesmo que este comprove o desejo em
realizar obras para fazer modificacdes de natureza tal que aumente o
valor do negdcio ou da propriedade.

5. Devidamente analisadas e discutidas as questdes de mérito e
fundamentado corretamente o acérdao recorrido, de modo a esgotar a
prestacao jurisdicional, ndo ha que se falar em violacao do art. 489 e ao
art. 1.022, ambos do CPC/2015.

6. Ao pretender a agravante LOJAS AMERICANAS S/A a reanalise da prova
pericial elaborada por alegada auséncia de “analise técnica ou cientifica
realizada pelo perito", seria exigido o reexame de fatos e provas, o que é
vedado em recurso especial pela Simula 7/STJ.

7. Alegacdo do recorrente
de violagao ao art. 52, inciso |, bem como ao art. 72, inciso IV e § 32, todos
da Lei 8.245/91, os quais abrem excec¢do ao locador para proceder a ndo
renovacado do contrato mediante a comprovacao do desejo de realizacao
de modificacdes no imodvel, de natureza tal que aumente o valor do
negocio ou da propriedade, também esbarra no ébice da Sumula 7, desta
Corte, uma vez que implica o revolvimento de fatos e provas para
verificacao dos requisitos autorizadores da excecgao.

8. O prazo de renovacgao do contrato de locacao nao comercial estd descrito
no art. 51, caput, da Lei 8.245/91, que determina que “nas locag¢des de
imoveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a renovagao do
contrato, por igual prazo”.

9. Busca a acao renovatdria garantir, além dos direitos do locatario face as
pretensdes ilegitimas do locador de se apropriar do patrimonio imaterial,
também os do locador, de forma a evitar a eternizacdo do contrato de
locagao, restringindo o direito de propriedade e violando a prépria
natureza bilateral e consensual da avenca locaticia.

10.  Cinco anos configura prazo razoavel para a renovagao do contrato de
locagao comercial, a qual pode ser requerida novamente pelo locatario
ao final do periodo, uma vez que a lei ndo limita essa possibilidade.

11. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial
interposto por LOJAS AMERICANAS S/A e, nessa extensdo, negar-lhe
provimento; recurso especial apresentado por RELUP 3
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EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. conhecido em parte e, nessa
extensao, provido

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigraficas constantes dos autos, Prosseguindo no julgamento, apds a vista regimental
da Sra. Ministra Nancy Andrighi, por unanimnidade, dar provimento ao recurso especial
de RELUP 3 Empreendimentos Imobilidrios Ltda e conhecer do agravo interposto por
Lojas Americanas S/A e negar-lhe provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra
Relatora. Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas B6as Cueva, Marco
Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Brasilia (DF), 02 de agosto de 2022(Data do Julgamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RECURSO ESPECIAL N2 1.971.600 - RJ (2021/0288014-0)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE
OUTRO NOME - EPP
OUTRO NOME :
ADVOGADOS : ELIANE MARROCOS VIEIRA -RJ116993
DEBORAH MARIA RODRIGUES ALBUQUERQUE DA SILVA -
RJ169352
JAVIER LAGO ALONSO -RJ127449
RECORRIDO : LOJAS AMERICANAS S/A
AGRAVANTE : LOJAS AMERICANAS S/A
ADVOGADOS : JOAO ALBERTO ROMEIRO - RJ084487
BRUNO CALFAT -RJ105258
DIEGO PORTO DE CABRERA -RJ133991
MARINA GARCIA DE PAULA -RJ196128
AGRAVADO
OUTRO NOME - EPP
OUTRO NOME :
ADVOGADOS : ELIANE MARROCOS VIEIRA -RJ116993

Cuida-se de

DEBORAH MARIA RODRIGUES ALBUQUERQUE DA SILVA -
RJ169352
JAVIER LAGO ALONSO -RJ127449

RELATORIO

Relatora: Ministra NANCY ANDRIGHI

recurso  especial interposto por RELUP 3

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, fundamentado nas alineas "a" e "c", do
permissivo constitucional, e agravo em recurso especial interposto por LOJAS
AMERICANAS S/A, contra decisdo que negou seguimento a recurso especial,

fundamentado na alinea "a", do permissivo constitucional.

Recurso interposto por

em: 13/6/2020.

especial

Agravo em recurso especial interposto por LOJA AMERICANAS S/A em:
22/1/21.
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Conclusos ao gabinete em: 25/11/2021.

Acdo: renovatéria de contrato de locacdao comercial, proposta por LOJAS
AMERICANAS S/A em face de

Sentenca: julgou parcialmente procedente o pedido para renovar o
contrato de locagdo pelo prazo de 10 (dez) anos, no periodo de 1/7/2015 a
30/6/2025, com o valor do aluguel fixado em RS 250.000,00 mensais, reajustaveis
anualmente pelo IGP, mantendo-se os demais termos do contrato vigente.

Acdrdao: negou provimento as apelagdes interpostas por ambas as
partes, nos termos da seguinte ementa (fls. 896/897):

"APELACAO CIVEL. ACAO RENOVATORIA DE LOCACAO. IMOVEL
NAO

RESIDENCIAL. PRELIMINARES. QUESTOES DECIDIDAS NA
DECISAO DE SANEAMENTO (FLS. 334), A QUAL FOI OBJETO DO AGRAVO DE
INSTRUMENTO n° 0062038-24.2015.8.19.0000, JULGADO POR ESTA E.
CAMARA, QUE, NESSE PONTO, REJEITOU-AS. PRECLUSAO. APLICACAO DA
REGRA DO ARTIGO 507 DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. PRECEDENTES DO C.
SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA E DESTA E. CORTE. NO MERITO, VERIFICA-SE,
POIS, QUE A PROVA TECNICA FOI HIGIDA E MINUCIOSA, PORQUANTO, PARA SE
FIXAR O VALOR LOCATICIO, FORAM CONSIDERADOS 0OS IMOVEIS EM
CONDICAO E LOCALIZACAO SEMELHANTES AO DA PRESENTE DEMANDA, QUE
RETRATAM A REALIDADE IMOBILIARIA LOCAL. NAO ASSISTE RAZAO A
IRRESIGNACAO DAS PARTES, HAJA VISTA QUE A QUESTAO CONTROVERTIDA E
MERAMENTE TECNICA, CUJO DESLINDE SE DEU POR INTERMEDIO DA PROVA
PERICIAL. LAUDO PERICIAL QUE APONTOU MINUCIOSAMENTE AS
CARACTERISTICAS DO IMOVEL E AS BASES DE CALCULO UTILIZADAS PARA A
FIXACAO DO VALOR LOCATICIO (NBR
14653). NO QUE SE REFERE A APLICACAO DO ARTIGO 52, | DA LEI 8.245/91 O
REU APENAS JUNTA AOS AUTOS LAUDOS TECNICOS DE AVALIACOES E PROJETO
ARQUITETONICO, NAO HAVENDO CERTEZA SOBRE A REALIZACAO DA OBRA,
UMA VEZ QUE NAO CONSTA NOS AUTOS ORCAMENTOS DE EVENTUAL OBRA.
QUANTO AO PRAZO A SER RENOVADO O CONTRATO LOCATICIO, O CONJUNTO
DE PRINCIPIOS CONTRATUAIS TORNA VETUSTO O PRINCIPIO DO PACTA SUNT
SERVANDA EM SUA FORMULACAO CLASSICA. AUTONOMIA PRIVADA QUE
PRESSUPOE LIBERDADE DE ESCOLHA. ASSIM, SE AS PARTES PACTUARAM O
PRAZO DE CONTRATUAL DE 10 (DEZ) ANOS, CERTAMENTE, ISSO SE DEU PELAS
PECULIARIDADES DO CONTRATO EM TELA, QUE, FRISE-SE, TRATA DA LOCACAO
DE IMOVEL COM PUJANTE VALOR DE LOCACAO E TAMANHO, ONDE,
OBVIAMENTE, PARA SE PRESERVAR A EMPRESA/LOCATARIA E O SEU FUNDO
DE COMERCIO, HAVERIAM DE LHE SEREM DADAS MAIORES E MELHORES
GARANTIAS DO QUE NORMALMENTE SE VE NO MERCADO. INCENSURAVEL A
SENTENCA RECORRIDA. DESPROVIMENTO DE AMBOS OS RECURSOS”.

Embargos de declaracdo: opostos por ambas as partes, foram



Superior Tribunal de Justica

rejeitados (fls. 984/993).

Recurso especial de LOJA AMERICANAS S/A: alega a violagdo
aos art. 1.022, inciso Il; art. 489, § 19, inciso IV; art. 473, incisos Ill e IV e §39; art.
479 e 480, todos do CPC/2015. Sustenta que: i) o acorddo ndo teria enfrentado,
mesmo apods a oposicao de embargos de declaracdo, preliminar de nulidade da
sentenca por auséncia de fundamentacao, bem como teria deixada de se
manifestar “sobre pontos fundamentais a correta fixacao do valor do aluguel, tais
como: (a) a previsao contratual de que, no momento de maior venda, sera pago o
aluguel percentual, enquanto no momento de retracdao prevaleceria o aluguel
minimo (item 7.1, do Contrato — fls. 26); (b) a inexisténcia de relacdo direta entre
o valor do mercado e o valor do aluguel minimo; (c) na forma da NBR 14653-2, o
valor mensal do aluguel devido é de RS 199.535,00; e a (d) crise que assola todo o
Estado fluminense, levando ao fechamento de diversas lojas.” (fls. 1002); e ii) o
laudo pericial teria violado as regras do CPC/2015, o qual seria inconclusivo, razdo
pela qual busca a designagdo de nova pericia (fls. 995/1017).

Recurso especial de RELUP 3 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA: alega violacao do art. 51, inciso Il, art. 52, inciso | e art. 72,
inciso IV e § 39, todos da Lei 8.245/91, bem como dissidio jurisprudencial. Sustenta
que: (i) o prazo legal de renovacdo da locacdo seria de 5 anos; (ii) o locador n3o é
obrigado a renovar o contrato se for realizar obras para fazer modificagdes de natureza
tal que aumente o valor do negdcio ou da propriedade (fls. 1042/1061).

Decisao de admissibilidade: o Tribunal de Justica do Estado do Rio
de Janeiro admitiu 0 recurso especial interposto por

e inadmitiu o recurso especial apresentado por

LOJAS AMERICANAS S/A (fls. 1267/1273).

E o relatdrio.
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RECURSO ESPECIAL N2 1.971.600 - RJ (2021/0288014-0)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE
OUTRO NOME - EPP
OUTRO NOME :
ADVOGADOS : ELIANE MARROCOS VIEIRA -RJ116993
DEBORAH MARIA RODRIGUES ALBUQUERQUE DA SILVA -
RJ169352
JAVIER LAGO ALONSO -RJ127449
RECORRIDO : LOJAS AMERICANAS S/A
AGRAVANTE : LOJAS AMERICANAS S/A
ADVOGADOS : JOAO ALBERTO ROMEIRO - RJ084487
BRUNO CALFAT -RJ105258
DIEGO PORTO DE CABRERA -RJ133991
MARINA GARCIA DE PAULA -RJ196128
AGRAVADO
OUTRO NOME - EPP
OUTRO NOME :
ADVOGADOS : ELIANE MARROCOS VIEIRA -RJ116993
DEBORAH MARIA RODRIGUES ALBUQUERQUE DA SILVA -
RJ169352
JAVIER LAGO ALONSO -RJ127449

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. CIVIL. LEI DE LOCACOES. ACAO RENOVATORIA DE

LOCACAO. AUSENCIA DE PRESTACAO JURISDICIONAL. NAO OCORRENCIA.

VIOLACAO DO ART. 489 DO CPC/2015. INOCORRENCIA. OMISSAO,

OBSCURIDADE E CONTRADICAO. VIOLACAO AO ART. 1022 DO CPC/2015.

INOCORRENCIA. PERICIA. LAUDO INCONCLUSIVO. REEXAME DE FATOS E

PROVAS. INADMISSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ. NEGATIVA DO LOCADOR EM

RENOVAR O CONTRATO DE LOCACAO COMERCIAL. EXCECAO DO ART. 52, |

e ART. 72, IV E & 32 DA LEI 8.245/91. SUMULA 7. PRAZO DA LOCACAO

COMERCIAL NO CONTRATO RENOVADO. PRAZO LEGAL DE 5 (CINCO) ANOS.

IMPOSSIBILIDADE DE FIXACAO DE PRAZO SUPERIOR AO LIMITE LEGAL.

1. Acdo renovatodria de contrato de locagdo comercial.

2. Recurso especial interposto por
em 13/6/2020 e

concluso ao gabinete em 25/11/2021.
3. Agravo em recurso especial interposto por LOJAS AMERICANAS S/A em
22/1/21 e concluso ao gabinete em 25/11/2021.



Superior Tribunal de Justica

4. 0 propdsito recursal consiste em verificar se: (a) houve negativa de
prestacao jurisdicional; (b) na pericia realizada, o perito deixou de
empregar analise técnica ou cientifica dos fatos; (c) é possivel a
determinacdo de renovacgao do contrato de locacdao comercial por prazo
superior aquele legal de 5 (cinco) anos, independente do prazo de
vigéncia inicial do contrato; e (d) é possivel obrigar o locador a renovar o
contrato de locagao comercial, mesmo que este comprove o desejo em
realizar obras para fazer modificacdes de natureza tal que aumente o
valor do negdcio ou da propriedade.

5. Devidamente analisadas e discutidas as questdes de mérito e
fundamentado corretamente o acérdao recorrido, de modo a esgotar a
prestacao jurisdicional, ndo ha que se falar em violagdo do art. 489 e ao
art. 1.022, ambos do CPC/2015.

6. Ao pretender a agravante LOJAS AMERICANAS S/A a reanalise da prova
pericial elaborada por alegada auséncia de “analise técnica ou cientifica
realizada pelo perito", seria exigido o reexame de fatos e provas, o que é
vedado em recurso especial pela Simula 7/STJ.

7. Alegacdo dorecorrente
de violagao ao art. 52, inciso |, bem como ao art. 72, inciso IV e § 32, todos
da Lei 8.245/91, os quais abrem excec¢do ao locador para proceder a ndo
renovacado do contrato mediante a comprovacao do desejo de realizacao
de modificacdes no imodvel, de natureza tal que aumente o valor do
negocio ou da propriedade, também esbarra no ébice da Sumula 7, desta
Corte, uma vez que implica o revolvimento de fatos e provas para
verificacao dos requisitos autorizadores da excecao.

8. O prazo de renovacgao do contrato de locacao nao comercial estd descrito
no art. 51, caput, da Lei 8.245/91, que determina que “nas locag¢des de
imoveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a renovagao do
contrato, por igual prazo”.

9. Busca a acao renovatdria garantir, além dos direitos do locatario face as
pretensdes ilegitimas do locador de se apropriar do patrimonio imaterial,
também os do locador, de forma a evitar a eternizacdo do contrato de
locagao, restringindo o direito de propriedade e violando a prépria
natureza bilateral e consensual da avenca locaticia.

10.  Cinco anos configura prazo razoavel para a renovagao do contrato de
locagao comercial, a qual pode ser requerida novamente pelo locatario
ao final do periodo, uma vez que a lei ndo limita essa possibilidade.

11. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial
interposto por LOJAS AMERICANAS S/A e, nessa extensdo, negar-lhe
provimento; recurso especial apresentado por RELUP 3
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EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. conhecido em parte e, nessa
extensao, provido.

RECURSO ESPECIAL N2 1.971.600 - RJ (2021/0288014-0)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE
OUTRO NOME - EPP
OUTRO NOME :
ADVOGADOS : ELIANE MARROCOS VIEIRA -RJ116993
DEBORAH MARIA RODRIGUES ALBUQUERQUE DA SILVA -
RJ169352
JAVIER LAGO ALONSO -RJ127449
RECORRIDO : LOJAS AMERICANAS S/A
AGRAVANTE : LOJAS AMERICANAS S/A
ADVOGADOS : JOAO ALBERTO ROMEIRO - RJ084487
BRUNO CALFAT -RJ105258
DIEGO PORTO DE CABRERA -RJ133991
MARINA GARCIA DE PAULA -RJ196128
AGRAVADO :
OUTRO NOME : - EPP
OUTRO NOME :
ADVOGADOS : ELIANE MARROCOS VIEIRA -RJ116993

DEBORAH MARIA RODRIGUES ALBUQUERQUE DA SILVA -
RJ169352
JAVIER LAGO ALONSO -RJ127449

VOTO

Relatora: Ministra NANCY ANDRIGHI
O propdésito recursal consiste em verificar se: (a) houve negativa de

prestacao jurisdicional; (b) na pericia realizada, o perito deixou de empregar andlise
técnica ou cientifica dos fatos; (c) é possivel a determinacao de renovacao do
contrato de locacao comercial por prazo superior aquele legal de 5 (cinco) anos,
independentemente do prazo de vigéncia inicial do contrato; e (d) é possivel

obrigar o locador a renovar o contrato de locacao comercial, mesmo que este
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comprove o desejo em realizar obras para fazer modificacdes de natureza tal que
aumente o valor do negdcio ou da propriedade.

|. DO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL DE LOJAS AMERICANAS S/A

1. DA AUSENCIA DE NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL -
ART. 1.022 c.c. 489, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL

1. Da analise do acérdao recorrido, integrado pelo acérdao proferido
em

sede de embargos de declaragao, constata-se que o artigo 1.022, do Cddigo de
Processo Civil, nao foi violado, inexistindo, portanto, omissao, contradicao ou

obscuridade a serem sanadas.

2. Nota-se, nesse passo, que o Tribunal de origem tratou de todos os
temas suscitados pelas partes, proferindo, a decisdao ora guerreada.

3. Imperioso ressaltar que houve manifestacdao expressa sobre a

guestao relativa a nulidade processual, bem como sobre a prova pericial
realizada, conforme se verifica tanto de trechos do acérdao proferido em sede de
apelacao, quanto de trechos do acérdao dos embargos de declaracao:

“Pela leitura dos autos, verifica-se que o laudo pericial de fls. 453/476
apontou, minuciosamente, as caracteristicas do imodvel, bem como as bases
de calculo utilizadas para a fixacdo do valor locaticio, de acordo com a NBR
14653.

Demais disso, as impugnacdes apresentadas pelo Autor, foram devidamente
esclarecidas pelo expert (fls. 607/614), inclusive quanto a alegacdo de que
deveria ter sido observado o maior dentre o "aluguel percentual" e o
"aluguel minimo semestral”.

Informou o expert que foi utilizado o método comparativo direto de dados
de mercado, usando, consequentemente, a NBR 14653-2. Logo, ndo
procede a alegacdo de que o laudo pericial ndo atende as normas técnicas
ao caso em comento.

Verifica-se, pois, que a prova técnica fora higida e minuciosa, porquanto
considerou imdveis em condicdo e localizacdo semelhantes ao da inicial, fato
que retrata a realidade imobiliaria local, fator utilizado para fixar o valor da
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locacdo. Assim, ndo assiste razdo as partes, haja vista que a questdo
controvertida é meramente técnica, cujo deslinde se deu por intermédio da
prova pericial.

Dessa forma, a discordancia manifestada pelas partes em seus recursos, ndo
tem o cond3o de afastar a conclusdo do perito.” (fls. 900/901)

“Assim, ndao pode ser conhecido o recurso que sob rétulo de embargos
declaratdrios pretende substituir a decisdo recorrida por outra.

Demais disso, o magistrado ndo é obrigado a responder a todas as teses
apresentadas pelas partes para fielmente cumprir seu encargo
constitucional de prestar a jurisdicdo, mas tdao somente decidir
fundamentadamente as questdes postas sob seu julgamento.

No caso vertente, examinando a fundamenta¢do invocada no acdérdao
embargado, ndo se verifica a existéncia de qualquer das hipdteses
ensejadoras do presente recurso. Ressalto, mais uma vez, que, em agoes
renovatdrias e revisionais a prova pericial assume elevada importancia, ja
que, ao Magistrado ndo é possivel formar seu convencimento sem o auxilio
de profissional especializado, pois a questdo é eminentemente técnica e
demanda conhecimento especifico sobre a matéria.

Pela leitura dos autos, verifica-se que o laudo pericial de fls. 453/476
apontou, minuciosamente, as caracteristicas do imdvel, bem como as bases
de calculo utilizadas para a fixa¢gdao do valor locaticio, de acordo com a NBR
14653.

Demais disso, as impugnacdes apresentadas pelo Autor, foram devidamente
esclarecidas pelo expert (fls. 607/614), inclusive quanto a alegacdo de que
deveria ter sido observado o maior dentre o "aluguel percentual" e o
"aluguel minimo semestral"” (fls. 989)

4. Assim, tendo o Tribunal de origem apreciado toda a matéria posta a
desate, ndo ha configuracdo de auséncia de prestacao jurisdicional, razao pela qual
ndo ha que se falar em viola¢do do art. 1022 do CPC/2015.

2. DA IMPUGNAGAO DA PROVA PERICIAL REALIZADA — SUMULA 7/ST)

5. Aponta a agravante LOJAS AMERICANAS S/A que o perito teria deixado
de empregar analise técnica ou cientifica dos fatos ao emitir o laudo pericial,
revelando a agravante a intencao de realizacao de nova pericia.

6. Ao pretender a agravante LOJAS AMERICANAS S/A a reandlise da
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prova pericial elaborada por alegada auséncia de “analise técnica ou cientifica
realizada pelo perito", seria exigido o reexame de fatos e provas, o que é vedado
em recurso especial pela Simula 7/STJ.

7. Sendo assim, o agravo em recurso especial deve ser conhecido para
conhecer em parte do recurso especial interposto por LOJAS AMERICANAS S/A. e,
nessa extensao, negar-lhe provimento.

[I. DO RECURSO ESPECIAL DE

3. DA NEGATIVA DE RENOVACAO DO CONTRATO DE LOCACAO
COMERCIAL PELO LOCADOR PARA REALIZACAO DE OBRAS COM A FINALIDADE DE
VALORIZACAO DO IMOVEL — SUMULA 7/STJ

8. Sustenta o recorrente que haveria violagao, na hipétese, do art. 52,
inciso |, bem como do art. 72, inciso IV e § 39, todos da Lei 8.245/91, tendo em vista
gue o locador nao estaria obrigado a renovar o contrato mediante a comprovacao
do desejo de realizacao de modificacdes no imdvel de natureza tal que aumente o

valor do negdcio ou da propriedade.

9. Nao obstante, assim consignou o acordao a quo:

“No que se refere a aplica¢do do artigo 52, | da Lei 8.245/91, o Réu apenas
juntou aos autos laudos técnicos de avaliagdes e projeto arquiteténico, nao
havendo certeza sobre a realizacdo da obra, uma vez que nao consta nos
autos eventuais orcamentos da mesma.” (fls. 902).

10. A Corte de origem, soberana no exame dos fatos e das provas,
concluiu que nao houve comprovacao efetiva, nos termos do art. 72, § 39, da Lei
8.245/91, apta a abrir excecdo ao locador para ndo proceder a renovagdo do
contrato de locagao comercial diante do desejo de fazer modificagdes no imovel
gue aumentem o valor do negdcio ou da propriedade.

11. Nesse contexto, observa-se que o acolhimento da supramencionada
tese recursal exigiria o reexame de fatos e provas para se verificar se estariam
caracterizados os requisitos aptos a permitir ao locador negar a renovacao do
contrato de locacao comercial, o que esbarra no ébice da Simula 7 desta Corte.
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4. DO DIREITO A RENOVACAO DO CONTRATO DE LOCACAO COMERCIAL

12. Conforme define Alcides Tomasetti Jr., Professor de Direito Civil
da Faculdade de Direito da Universidade de Sao Paulo, o contrato de locacdo de
imodvel urbano é “um negdcio juridico bilateral de direito das obrigacdes que se
configura pela formacgao do consentimento declarado por duas partes no sentido
gue a primeira delas (a parte locadora) entregue e garanta a segunda (a parte
locatdria), temporariamente e mediante contraprestacao periddica ou antecipada,
a posse de um terreno sobre o qual exista ou ndao uma edificacado, para que tal coisa
seja usada e fruida - ou s6 usada, ou so6 fruida - pela respectiva destinacao a fim de
morada habitual, a fim de estadia restrita, ou a fim empresarial, desde que nao
estejam esses fins de algum modo subordinados a atividade agraria ou
agroindustrial” (TOMASETTI JR., Alcides In OLIVEIRA, Juarez de (Coord.).
Comentarios a lei de locagao de imdveis urbanos. Sao Paulo: Saraiva, 1992, p. 2-3).

13. Importante observar, nas linhas das licobes de Pontes de
Miranda, que “renovacado nao € prorrogacao: porque nao prorroga, nao prolonga,
nao estende; nem é novagao: porque nao atinge o contrato em curso, ndo o nova,
nem o perturba em seu adimplemento [...] na renovagao, outro negdcio juridico,
novo, se justapde ao que havia” (PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti.
Tratado de Direito Privado: direito das obrigacdes, renovacao de locacao. t. 41.
Atual. Claudia Lima Marques e Bruno Miragem, 2012, p. 65).

14. Na renovacgao, portanto, negdcio juridico novo se justapde ao
contrato anterior.

15. Apds longos debates doutrinarios e jurisprudenciais, pacificou-
se o entendimento de que o contrato renovado tem o seu inicio imediatamente
apos o fim da vigéncia do contrato primitivo, sem solu¢ao de continuidade. Nesse
sentido: PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de Direito Privado:
direito das obrigacdes, renovacado de locacao. t. 41. Atual. Claudia Lima Marques e
Bruno Miragem, 2012, p. 218, BUZAID, Alfredo. Da acdo renovatéria e das demais
acoes oriundas de contrato de locacdao de imdveis destinados a fins comerciais. v.
2. 3. ed. rev. e aum. S3o Paulo: Saraiva, 1988, p. 589 e 615.

16. No que toca a sua natureza juridica, o direito a renovacao é
verdadeiro direito potestativo (rectius: direito formativo) atribuido, por lei, ao
locatdrio, consubstanciado no poder de renovar o contrato de locacao primitivo
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por, no minimo, 5 (cinco) anos (Cf. REsp 1323410/MG, Rel. Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 07/11/2013, DJe 20/11/2013).

17. Neste ponto, necessario se faz observar que, a teor do disposto
no § 52 do art. 51 da Lei 8.245/91, o referido direito formativo deve ser exercido,
judicial ou extrajudicialmente, sob pena de decadéncia,

no interregno compreendido entre o primeiro e o ultimo dia do
penultimo semestre de vigéncia do contrato de locacdo, isto é, no primeiro
semestre do ultimo ano do contrato.

18. Do ponto de vista funcional e teleolégico, a acao renovatoria —
gue remonta ao inicio do século passado, tendo sido regulada pelo Decreto
24.150/1934, conhecido como “Lei de Luvas” — tem por objetivo evitar o
enriquecimento injustificado do locador, tutelando, sobretudo, o fundo de
comércio criado e desenvolvido pelo inquilino durante a execu¢ao do contrato de
locacdo, visando protegé-lo das investidas abusivas do locador, que, nao raras
vezes, exigia do locatdrio o pagamento de altos valores (“luvas”) para renovar o
contrato. (Cf. VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada: doutrina e
pratica. 16. ed. Atual. E ampl. S3o Paulo: Atlas, 2021, p. 199; DINIZ, Maria Helena.
Lei de Locagdes de Imdveis Urbanos Comentada. 8. ed. rev. atual. e aum. Sao Paulo:
Saraiva, 2006, p. 221-222, PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de
Direito Privado: direito das obrigacdes, renovacao de locacao. t. 41. Atual. Claudia
Lima Marqgues e Bruno Miragem, 2012, p. 67).

19. A Lei 6.649/79 que, posteriormente, dispOs sobre as regras da
locacao predial urbana, ndo tratou do tema da renovatdria, a qual permaneceu
regulada pelo Decreto 24.150/1934, conforme determinado no art. 12, §22 da
propria lei.

20. Com a entrada em vigor da nova Lei de Locagdes (Lei 8.245/91),
que,
por sua vez, tratou expressamente do tema, foi ampliado o direito a renovacgao,
gue deixou de disciplinar apenas a protecdo do fundo de comércio, para também
proteger as outras atividades empresariais, até mesmo as sociedades civis, que nao
tém como objeto a atividade empresarial, desde que visem o lucro. E o caso das
escolas, das clinicas, consultdrios etc.

21. Além disso, a novel legislacdo acolheu expressamente a
possibilidade
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de accessio temporis, ou seja, a soma dos periodos ininterruptos dos contratos de
locacdo para se alcancar o prazo minimo de 5 (cinco) anos exigido para o pedido
de renovacao, o que ja era amplamente reconhecido pela jurisprudéncia, embora
ndo constasse do Decreto 24.150/1934.

22. Nesta linha, o art. 51, da Lei 8.245/91, atribui ao locatario o
direito a
renovagao compulséria do contrato, desde que preenchidos os seguintes
requisitos, a saber: (i) o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado; (ii) o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; (iii) o locatario esteja explorando
seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos.

5. DO PRAZO DE RENOVACAO DO CONTRATO DE LOCACAO NAO
COMERCIAL — ART. 51, DA LEI 8.245/91

23. Consta da redagdo do caput do art. 51 da Lei 8.245/91 que

“nas

locagcdes de imdveis destinados ao comércio, o locatdrio tera direito a renovacao
do contrato, por igual prazo” - desde que preenchidos os demais requisitos legais,
cumulativamente, previstos nos respectivos incisos. Tal dispositivo suscitou
discussoes e diferentes interpretacdes doutrinarias e jurisprudenciais sobre qual

seria esse prazo de renovacao, principalmente, nas hipoteses de accessio temporis.

24, Desta forma, a duvida que surgiu esta relacionada ao alcance

da

expressao “por igual prazo”. Discute-se, nesse sentido, se ela estaria se referindo

(i) ao prazo de 5 (cinco) anos exigido para que o locatdrio tenha direito a renovacao

(inciso Il do art. 51 da Lei 8.245/91); (ii) a soma dos prazos de todos os contratos

celebrados pelas partes; ou (iii) ao prazo do ultimo contrato, que completou o
guinquénio.

25. Importante destacar que a Simula 178/STF, a qual foi editada

sob a égide do antigo Decreto 24.150/1934, mencionava ser de 5 (cinco) anos o
prazo maximo da renovacao contratual, ainda que o prazo previsto no contrato a
renovar fosse superior. E a doutrina aponta como principal justificativa, para essa
limitacdo temporal, as questdes inflacionarias da época, que tornariam invidvel a
renovacao por periodo maior, sem prejuizo do proprio locador.
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26. Ademais, vale consignar que a renovatoria, embora vise

garantir os

direitos do locatario face as pretensdes ilegitimas do locador, como a indevida

apropriagao do patrimdnio imaterial, o qual foi agregado ao seu imdvel pela

atividade exercida pelo locatdrio, notadamente o fundo de comércio e o ponto

comercial, também n3o pode se tornar uma forma de eternizar o contrato de

locacdo, restringindo os direitos de propriedade do locador e violando a prdpria
natureza bilateral e consensual da avenca locaticia.

27. Nesta senda, 5 (cinco) anos denota prazo razoavel para a

renovacgao

do contrato de locagao comercial, a qual pode ser requerida novamente pelo
locatario ao final do periodo, pois a lei ndo limita essa possibilidade.

28. Permitir a renovacgao por prazos maiores, de 10, 15, 20 anos,

poderia

acabar contrariando a proépria finalidade do instituto, dadas as sensiveis mudancas

de conjuntura econémica, passiveis de ocorrer em tao longo periodo, além de

outros fatores que possam ter influéncia na decisao das partes em renovar, ou nao,
o contrato.

29. Mesmo diante da redacdo do art. 51, caput, da Lei 8.245/91,

gue traz a expressao “por igual prazo”, vozes importantes da doutrina
permaneceram defendendo o prazo maximo de 5 (cinco) anos para a renovacgao,
cumprindo mencionar nesse sentido: José Roberto Neves Amorim, Revisional e
Renovatéria de Locacgao, in Francisco Anténio Casconi e José Roberto Neves
Amorim (coord.), Locacdes Aspectos Relevantes, aplicacdo do Novo Cédigo Civil,
Sdo Paulo: Método, 2004, p. 113/121; Sylvio Capanema de Souza, A Lei do
Inquilinato Comentada, 62 ed., Rio de Janeiro: GZ Editora, 2009, p. 215.

30. Contudo, nao se desconhece o]

entendimento de alguns

doutrinadores no sentido de que se o contrato inicial ja fora celebrado por prazo

superior ao de 5 (cinco) anos e o art. 8.245/91, caput, a renovacdo deveria ocorrer

por igual prazo, sob pena de ferir a prdopria autonomia das partes. Nesse sentido:

Silvio de Salvo Venosa, Lei do Inquilinato Comentada — Doutrina e Pratica, Sao

Paulo: Atlas, 2010, p. 228; José Carlos de Moreira Salles, Acao Renovatodria de
Locacdao Comercial, 22 ed., Sdo Paulo: RT, 2002, p. 61.
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31. Inclusive, nesse sentido figura o acérdao recorrido, o qual
dispoe:
“A concepcdo do contrato como expressdo de uma relacdo intersubjetiva

complexa ensejou o desenvolvimento de teorias que prenunciaram a
mitiga¢do da autonomia da vontade como elemento obrigacional inabalavel.

A cldssica e estatica obrigacdo passa, como relacdo obrigacional, a ser
compreendida como um sistema de processos em razao da necessaria
colaboracdo entre os sujeitos vinculados.

Emerge um renovado conjunto de principios contratuais, tornando vetusto
o principio do pacta sunt servanda em sua formulacdo cldssica. O
capitalismo mais ou menos amadurecido pressupde a autonomia privada
pressupOe liberdade de escolha.

Nesse diapasdo, se as partes pactuaram a locagao pelo prazo de 10 (dez)
anos, certamente, isso se deu pelas peculiaridades do caso em tela, que,
frise-se, trada da locacdo de imdvel com pujante valor de locacdo e tamanho
(Lojas Americanas), onde, obviamente, para se preservar a
empresa/locataria e o seu fundo de comércio, haveria de ser lhe dadas
maiores e melhores garantias do que se vé regularmente nos contratos de
locagdes nao residenciais.

Dai que, em que pese ndo escapar a esta Relatora que o C. Superior Tribunal
de Justica consolidou o entendimento de que o prazo do contrato da
renovacdo de aluguel de imdével ndo residencial é de 05 (cinco) anos, nos
termos do artigo 51, caput e inciso Il, da Lei n® 8.245/1991, no caso em tela,
deve-se prestigiar a vontade das partes, o que fora bem observado pela
sentenca recorrida.” (fls. 903) [g.n.]

32. Sendo assim, diante das razoes ja expostas, notadamente, a
contrariedade a prépria finalidade do instituto, bem como o perigo de eternizagao
do contrato de locagao, aliados a prépria praxe comercial, o direito a renovagao da
avenca locaticia deve se dar pelo prazo de 5 (cinco) anos.

33. Ademais, este é o entendimento firmado por esta Corte, razao

pela

qual ndo deve ser alterado. Nesse sentido: Agint no AREsp 1730922/RJ, TERCEIRA

TURMA, julgado em 11/10/2021, DJe 14/10/2021; AgRg no AREsp 633.632/SP,

TERCEIRA TURMA, julgado em 28/04/2015, DJe 12/05/2015; REsp 267.129/RJ,

QUINTA TURMA, julgado em 05/10/2000, DJ 06/11/2000, p. 222; REsp 170.589/SP,

QUINTA TURMA, julgado em 16/05/2000, DJ 12/06/2000, p. 124; REsp 202.180/RJ,
QUINTA TURMA, julgado em 26/10/1999, DJ 22/11/1999, p. 181.
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ll. DA HIPOTESE DOS AUTOS

34. Na hipdtese dos autos, o acérdao recorrido determinou a
renovacao,

pelo prazo de 10 (dez) anos, do contrato de locacdao comercial celebrado entre o
recorrente, locador, e o recorrido, locatario, uma vez que nao considerou
suficientes os elementos apresentados pelo locador para incidéncia da exce¢ao

descrita no art. 52, inciso | e art. 72, inciso IV e § 32, todos da Lei 8.245/91.

35. Todavia, conforme ja exposto anteriormente, examinar a
guestao
atinente a possibilidade de nao renovacao do contrato, ante a excecao do art. 52,
inciso | e art. 72, inciso IV e § 39, todos da Lei 8.245/91, que possibilita ao locador
nao renovar o contrato de locagcao comercial quando ha o desejo comprovado de
realizacao de obras no imdvel para sua valorizacao, implicaria em revolvimento de
provas.

36. Assim, tal pleito recursal ndo deve ser conhecido, pois
esbarra no
6bice da sumula 7, desta Corte.

37. Outrossim, a reanalise da prova pericial elaborada
também encontra
obstaculo junto a sumula 7, do STJ.

38. Doutro vértice, passando ao prazo que deve prevalecer
no contrato
renovado da loca¢ao, o entendimento pacifico desta Corte consiste em interpretar
o art. 51, caput e inciso Il, da Lei 8.245/91, como sendo o prazo de 5 (cinco) anos
periodo razoavel para a renovacao do contrato de locacdao comercial.

39. Tal interpretagao busca nao eternizar o contrato de
locagao, o que
poderia restringir os direitos de propriedade do locador, violando, inclusive, o
carater consensual e bilateral da avenca.

40. Ademais, nao ha proibicao legal para realizacdo de novo
pedido de
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renovacao do contrato de locacdao comercial ao final do periodo de 5 (cinco) anos.

41. Portanto, 5 (cinco) anos representa prazo razoavel para a
renovacao do contrato de locacdao comercial, com fundamento na
jurisprudéncia e na doutrina, razao pela qual o pleito do recorrente deve
ser conhecido e provido.

IV. DISPOSITIVO

Forte nessas razdes, CONHECO do agravo para CONHECER EM PARTE do
recurso especial interposto pela recorrente LOJAS AMERICANAS S/A e, nessa
extensdao, negar-lhe provimento; quanto ao recurso apresentado por
, CONHECO EM PARTE do recurso especial e, nessa
extensao, DOU-LHE PROVIMENTO para determinar como periodo maximo para
renovagao do prazo do contrato de locagao comercial o lapso temporal de 5 (cinco)
anos.

Inexistindo fixacdao de honorarios advocaticios na origem, deixo de majora-los.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.971.600 - RJ (2021/0288014-0)

VOTO-VISTA

O SENHOR MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE:

Subjaz ao presente recurso especial agédo renovatoria de contrato de
locagéo comercial proposta, em 12.12.2014, por Lojas Americanas S.A. em face de

., tendo por proposito fosse decretada

judicialmente a renovacéo do contrato de locacéo estabelecido entre as partes, por um
novo periodo de 10 (dez) anos, contados de 01/07/2015 a 30/06/2025,
estabelecendo-se o aluguel mensal que sera, nos termos deduzidos na peticdo inicial,

0 maior dentre os seguintes (e-STJ, fls. 10-11):

a)  Aluguel Percentual: igual a 2,5% (dois e meio por cento) sobre o
faturamento bruto (vendas brutas) da Suplicante, na sua loja estabelecida
no imével objeto da presente acao;

b)  Aluguel Minimo Semestral: o valor do aluguel minimo semestral
serd apurado da seguinte forma: A Suplicante garante a Suplicada o
pagamento de um aluguel minimo anual no valor de R$ 922.200,00
(novecentos e vinte e dois mil e duzentos reais), o qual devera ser
reajustado de acordo com a variacdo do indice Geral de Pregos de
Mercado publicado pela Fundacdo Getulio Vargas, a partir de julho de
2009 (data da citacao da ora Suplicante no feito revisional supra referido),
sendo destinado do valor final apurado do aluguel minimo anual, o
percentual de 45% para garantia do aluguel minimo no primeiro semestre
civil e 55% para garantia do aluguel minimo do segundo semestre civil,
mantendo-se as demais clausulas e condi¢cdes contratuais até entao
vigentes.

As instancias ordinarias, de modo unissono, julgaram a acdo parcialmente
procedente, "na forma do artigo 487, I, do CPC, para renovar o contrato de locagao nos
termos apresentados na inicial, pelo prazo de dez anos, iniciando-se em 01/07/2015 a
30/06/2025, passando a vigorar neste contrato o aluguel no valor de R$ 250.000,00

(duzentos e cinquenta mil reais) mensais, reajustaveis anualmente pelo indice do IGP,

mantendo-se os demais termos do contrato vigente" (e-STJ, fl. 656).

Nas razdes do presente recurso especial (e-STJ, fls. 1.042-1061), fundado
nas alineas a e c¢, da Constituicdo Federal,

sustenta, aléem de dissenso jurisprudencial, a violacdo dos seguintes dispositivos legais:
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i) art. 52, parte final, c.c art. 72, IV, e § 3°, da Lei n. 8.245/1991, pois o
Tribunal de origem desconsiderou o direito potestativo do locador de ndo renovar o
contrato de locacdo ante a intencdo de realizar obras no imovel que terdo o condéo de
aumentar o valor do negdcio ou da propriedade.

i) art. 51 da Lei n. 8.245/1991, sob o argumento de que o acérdao
recorrido
conferiu interpretacdo divergente da adotada por esta Corte de Justica, que adota o
posicionamento de que a renovacao locaticia de imovel comercial ndo pode se dar por
prazo superior a 5 (cinco) anos, tendo em vista as sensiveis mudangas de conjuntura

econdmica passiveis de ocorrer em periodo demasiadamente extenso

A Relatora, Ministra Nancy Andrighi, em seu judicioso voto, conheceu
parcialmente do recurso e, nessa extensdo, conferiu-lhe provimento para determinar
como periodo maximo para a renovacao do prazo do contrato de locacdo comercial o

lapso temporal de 5 (cinco) anos.

Em relacdo a primeira insurgéncia (violacdo do art. 52, parte final, c.c art.
72,1V, e 8 3°, da Lein. 8.245/1991), S. Exa. ndo a conheceu, ante a incidéncia, no ponto,
do enunciado n. 7 da Sumula do STJ, na medida que o Tribunal de origem, com esteio
nos elementos fatico-probatoério reunidos nos autos, reconheceu inexistir comprovacao
idbnea a respeito do suposto desejo manifestado pela insurgente de realizar

modificacdes no imovel que aumentem o valor do negdcio ou da propriedade.

De fato, o aludido 6bice sumular apresenta-se insuperavel, razao pela qual

adiro, no ponto, ao voto da relatora, para também ndo conhecer da insurgéncia.

Na verdade, o presente pedido de vista deu-se justamente para melhor
analisar a questao remanescente, afeta ao prazo de renovagéo do contrato de locagéo
comercial, em relagéo ao qual, como bem acentuado pela Relatora, em razéo da
literalidade do art. 51 da Lei n. 8.245/1991, ha certa divergéncia na seara
doutrinaria.

N&o obstante, como bem registrou S. Exa., no ambito da jurisprudéncia do
Supremo Tribunal Federal, quando a matéria infraconstitucional ainda era reservada a
sua competéncia, e, posteriormente, no desta Corte de Justica, primeiro em
interpretacdo ao Decreto n. 24.150/1934, depois a Lei do Inquilinato (Lei n. 8.245/1991),

a orientacdo adotada, de modo unissono, sempre foi a de que o prazo maximo da
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renovacao compulsoria do contrato de locacdo comercial serd de 5 (cinco) anos, ainda

que a avenca renovada seja superior a esse periodo.

De fato, assim que o Superior Tribunal de Justica assumiu a competéncia
para interpretar e uniformizar o direito infranconstitucional, ao deliberar sobre a questao,
ainda regulada pelo Decreto n. 24.150/1934, perfilhou a compreensao entdo adotada
pela Corte Excelsa, sintetizada pelo enunciado sumular n. 178 (in verbis: Nao excedera
de cinco anos a renovacao judicial de contrato de locacao, fundada no Decreto 24.150,

de 20-4-1934), do que sé&o exemplos os seguintes julgados:

LOCACAO COMERCIAL. ACAO RENOVATORIA. PRAZO DA
RENOVACAO. O CONTRATO DE LOCACAO NAO DEVE SER
RENOVADO POR PRAZO SUPERIOR A CINCO ANOS (SUMULA 178
DO SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL), MAS NADA IMPOE OU
RECOMENDA QUE O SEJA NECESSARIAMENTE, NOS CASOS DE
ACCESSIO TEMPORIS, PELO MESMO PRAZO DO ULTIMO
CONTRATO ESCRITO.

RECURSO ESPECIAL CONHECIDO MAS NAO PROVIDO.

(REsp n. 7.653/SP, relator Ministro Athos Carneiro, Quarta Turma,
julgado em 23/10/1991, DJ de 9/12/1991, p. 18035.)

COMERCIAL - ACAO RENOVATORIA DE LOCACAO - CONTRATOS

SUCESSIVOS - PRAZO DO CONTRATO RENOVANDO.

| - A PRORROGACAO JUDICIAL, ADMITIDA A ACESSIO TEMPORIS,

DEVE SER CONCEDIDA PELO MESMO PRAZO DO CONTRATO

ANTERIOR, DESDE QUE NAO SUPERIOR A CINCO ANOS,

RESPEITADO O PRINCIPIO DA AUTONOMIA DA VONTADE DAS

PARTES, BASILAR NO DIREITO PRIVADO.

[I- CONSOLIDOU-SE NA JURISPRUDENNCIA DOS TRIBUNAIS O
ENTENDIMENTO SEGUNDO O QUAL O PRAZO DE RENOVACAO
SERIA O PRAZO DA AVENCA ANTERIOR E NAO O PERIODO DE
CINCO ANOS, PREVISTO NO DECRETO N. 24.150/34, SE
INFERIOR A ESTE.

I1I-RECURSO CONHECIDO, A QUE SE NEGA PROVIMENTO.

(REsp n. 2.778/DF, relator Ministro Waldemar Zveiter, Terceira Turma,

julgado em 28/6/1990, DJ de 3/9/1990, p. 8843.)

Esta orientagdo ndo se alterou, mesmo apos o advento da atual Lei do
Inquilinato (Lei n. 8.245/1991), seja, inicialmente, pelas Turmas integrantes pela Terceira

Secao do STJ (época em que a matéria afeta a locacao era atribuida, regimentalmente,

a competéncia daguela Sec¢éo), como, posteriormente, pelas Turmas de Direito Privado.

Entre os muitos julgados proferidos pelas Turmas da Terceira Secéao,

citam-se, ilustrativamente:
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ACAO RENOVATORIA. PRAZO DO CONTRATO. LEI 8.245/91.

O prazo da locagao prorrogada por forga de acdo renovatoria, nos termos
do art. 51, da Lei 8.245/91, deve ser igual ao do ajuste anterior,
observado o limite méximo de 5 anos.

Recurso conhecido e provido.

(REsp n. 267.129/RJ, relator Ministro José Arnaldo da Fonseca, Quinta
Turma, julgado em 5/10/2000, DJ de 6/11/2000, p. 222.)

AGRAVO REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL. LOCACAO. ACAO
RENOVATORIA. PRAZO MAXIMO DA RENOVACAO DO CONTRATO.
CINCO ANOS.

1. Esta Corte, interpretando o disposto no art. 51 da Lei n° 8.245/1991,
firmou entendimento de que o prazo maximo de prorrogacao do
contrato locativo estabelecido em acao renovatoria é de cinco anos.

2. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg nos EDcl no REsp n. 962.945/MG, relator Ministro Paulo Gallotti,

Sexta Turma, julgado em 18/11/2008, DJe de 9/12/2008)

Quando a matéria de locacao retornou a competéncia interna da Segunda
Secao do STJ, a questéo afeta ao prazo de renovacéo do contrato de locagcdo comercial
foi melhor debatida por esta Terceira Turma, por ocasido do julgamento do Resp

1.323.410/MG, que recebeu a seguinte ementa:

RECURSO ESPECIAL. ACAO RENOVATORIA DE CONTRATO.
LOCACAO COMERCIAL. ACCESSIO TEMPORIS. PRAZO DA
RENOVA(}AO. ARTIGOS ANALISADOS: ART. 51 da Lei 8.245/91.

1. Acao renovatéria de contrato de locacdo comercial ajuizada em

09.06.2003. Recurso especial concluso ao Gabinete em 07.12.2011.

2. Discusséo relativa ao prazo da renovacdo do contrato de locacao
comercial nas hipéteses de "accessio temporis".

3. A Lei 8.245/91 acolheu expressamente a possibilidade de "accessio
temporis", ou seja, a soma dos periodos ininterruptos dos contratos
de locacao para se alcancgar o prazo minimo de 5 (cinco) anos exigido
para o pedido de renovacédo, o que ja era amplamente reconhecido
pela jurisprudéncia, embora ndo constasse do Decreto n.°
24.150/1934.

4. A renovatéria, embora vise garantir os direitos do locatario face
as pretensdes ilegitimas do locador de se apropriar patrimdnio
imaterial, que foi agregado ao seu imovel pela atividade exercida
pelo locatario, notadamente o fundo de comércio, o ponto
comercial, também ndo pode se tornar uma forma de eternizar o
contrato de locacgéo, restringindo os direitos de propriedade do
locador, e violando a prépria natureza bilateral e consensual da
avenca locaticia.

5. O prazo 5 (cinco) anos mostra-se razoavel para a renovacao do
contrato, a qual pode ser requerida novamente pelo locatério ao
final do periodo, pois a lei ndo limita essa possibilidade. Mas
permitir a renovagdo por prazos maiores, de 10, 15, 20 anos,
poderia acabar contrariando a prdépria finalidade do instituto,
dadas as sensiveis mudancas de conjuntura econdmica,
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passiveis de ocorrer em tdo longo periodo de tempo, além de
outros fatores que possam ter influéncia na deciséo das partes
em renovar, ou ndo, o contrato.

6. Ouando o art. 51, caput, da Lei 8.2145 dispde que o locatario tera
direito a renovacédo do contrato "por igual prazo”, ele esta se referido
ao prazo minimo exigido pela legislacao, previsto no inciso Il do art.
51, da Lei 8.245/91, para a renovacao, qual seja, de 5 (cinco) anos,
e ndo ao prazo do ultimo contrato celebrado pelas partes.

7. Ainterpretacdo do art. 51, caput, da Lei 8.245/91, portanto, devera se
afastar da literalidade do texto, para considerar o aspecto teleologico
e sisteméatico da norma, que prevé, no proprio inciso Il do referido
dispositivo, o prazo de 5 (cinco) anos para que haja direito a
renovacgao, a qual, por conseguinte, devera ocorrer, no minimo, por
€sse mesmo prazo.

8. A renovacgdo do contrato de locacdo ndo residencial, nas hipoteses
de "accessio temporis", dar-se-4 pelo prazo de 5 (cinco) anos,
independentemente do prazo do ultimo contrato que completou o
quinquénio necessario ao ajuizamento da a¢do. O prazo maximo da
renovacgao também seré de 5 (cinco) anos, mesmo que a vigéncia da
avenca locaticia, considerada em sua totalidade, supere esse
periodo.

9. Se, no curso do processo, decorrer tempo suficiente para que se
complete novo interregno de 5 (cinco) anos, ao locatario cumpre
ajuizar outra acdo renovatéria, a qual, segundo a doutrina, é
recomendavel que seja distribuida por dependéncia para que possam
ser aproveitados 0s atos processuais como a pericia.

10. Conforme a jurisprudéncia pacifica desta Corte, havendo
sucumbéncia reciproca, devem-se compensar 0Ss honorarios
advocaticios. Inteligéncia do art. 21 do CPC c/c a Sumula 306/STJ.

11. Recurso especial parcialmente provido.

(REsp n. 1.323.410/MG, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira

Turma, julgado em 7/11/2013, DJe de 20/11/2013.)

Embora ndo houvesse, até o presente pedido de vista (10/5/2010), um
julgado, dito qualificado, nos dizeres da Ministra Nancy Andrighi (recurso julgado
diretamente pelo colegiado) da Quarta Turma do STJ, é certo que o aludido
entendimento foi reiteradamente adotado em decis6es monocraticas pelos Ministros
integrantes de ambas as Turmas (ut AREsp 942.975/RJ, Rel. Ministro Luis felipe
saloméao, DJe de 07/06/2018; AREsp 1.262.519/SP, Rel. Ministro Antonio carlos ferreira,
DJe de 1°06/2018; REsp 1.521.663, Rel. Ministro Luis felipe saloméo, DJe de
1°/10/2019; AREsp 1.454.327, Rel. Ministro Ricardo villas béas cueva, DJe de 16/8/2019;
AREsp 1.262.519, Rel. Min. Antonio Carlos Ferreira, DJe de 1°/6/2018) e em Agravo
Interno (ut AgRg no AREsp n. 633.632/SP, Relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira
Turma, julgado em 28/4/2015, DJe de 12/5/2015; Agint no AREsp n. 1.730.922/RJ,
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relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 11/10/2021, DJe de
14/10/2021).

Portanto, como consignado no voto da relatora, vigora, no ambito da
jurisprudéncia desta Corte de Justica, desde sempre, 0 posicionamento de que o prazo
maximo, mencionado no art. 51 da Lei n. 8.245/1991, para a renovacao do contrato de

locacdo comercial € de 5 (cinco) anos.

O entendimento centra-se, basicamente, no argumento de que, a despeito
da literalidade do art. 51, caput, da Lei n. 8.245/1991, que, de modo expresso, estabelece

ter o locatario o direito a renovacao do contrato, por_igual prazo, se atendidas as

condicbes estabelecidas nos incisos subsequentes, a prorrogacdo por prazos
demasiadamente extensos desvirtuaria a finalidade do instituto, dadas as sensiveis
mudancas de conjuntura econdmica, além de constituir gravosa intervengdo no direito

de propriedade do locador.

Sem olvidar a relevancia da fundamentacéo, que se lastreia em ponderavel
argumento econémico (cuja raiz remete a tempos de inflacdo descontrolada) e no
principio da razoabilidade, sobretudo no que diz respeito a limitagdo do direito de
propriedade do locador, ndo se pode deixar de reconhecer que a lei contém termo
univoco (por igual prazo), que deixa, a meu juizo e em tese, pouca margem para

elastecer o seu alcance.

Dispde o dispositivo legal em comento:

Art.51. Nas locacfes de imodveis destinados ao comércio, o locatario
tera direito a renovacdo do contrato, por_igual prazo, desde que,
cumulativamente:

I - 0 contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado;

Il - 0 prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos;

1 - 0 locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo
prazo minimo e ininterrupto de trés anos.

[.]

De todo modo, os contrapontos em discussdo hao de ser bem sopesados.

De um lado, apresenta-se o direito conferido ao locatario de obter a
renovacao contratual compulséria, concebido como instrumento de protecdo ao ponto
de comeércio do locatario (bem imaterial), notadamente ao valor econémico criado pelo

exercicio da atividade empresarial, a fim de evitar, em tese, o enriqguecimento sem causa
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do locador que se locupletaria da valorizacao sobre o local do imovel locado em razéo
da atividade empresarial desenvolvida, por anos, pelo locatério.
De outro vértice, ha, indiscutivelmente, uma nitida mitigacdo do principio
da
autonomia de vontade em relacdo ao locador, que, por determinagéo legal, impde a
renovacdo compulsoria do contrato, repercutindo, de forma gravosa, no exercicio de

seus direitos inerentes a propriedade.

N&o se afigura desarrazoado supor, sobretudo porque esses sdo os termos
da lei posta, que as partes contratantes possuem conhecimento, ou deveriam ter, a
respeito das consequéncias legais, em toda a sua extenséo, acerca do prazo de duragao
da locacéo e a possibilidade, observados os requisitos para tanto, de sua renovacéo. E
certo, ainda, que a lei estabelece a possibilidade de as partes procederem a revisao do
valor do aluguel, a fim de promover a readequacéo do equilibrio econémico-financeiro
do contrato, porventura desajustado por inUmeros fatores imprevisiveis aos contratantes
gue podem ocorrer ao longo do tempo.

Em contraponto, a interpretacéo propugnada pela Relatora, que estabelece

0
prazo da renovacao para o periodo maximo de 5 (cinco) encontra-se, indiscutivelmente
enraizada na pratica comercial locaticia, sendo este o posicionamento adotado pelos
Tribunais Superiores, desde sempre, o qual guarda, em si, inequivoco preceito de

razoabilidade e de equidade.

Nesse cenario, ainda que tais cogitagfes tenham impulsionado o presente

pedido de vista para maiores reflexdes a respeito da questdo, sobreveio nesse

hY

interregno, enfim, a deliberacdo qualificada da Quarta Turma do STJ, que, a

unanimidade de votos, perfilhou o posicionamento jurisprudencial ja consolidado.

Refiro-me ao seguinte julgado:

CIVIL. LOCACAO. RECURSO ESPECIAL. ACAO RENOVATORIA DE
CONTRATO DE LOCA(;AO COMERCIAL. AUSENCIA DE NEGATIVA
DA PRESTACAO JURISDICIONAL. PRETENSAO DO LOCADOR DE
VER REPETIDO O PRAZO DO CONTRATO ORIGINAL.
IMPOSSIBILIDADE. PRAZO MAXIMO DE PRORROGAGCAO DE CINCO

ANOS. RECURSO DESPROVIDO.
1. Em sede da acdo renovatoria de locagdo comercial previstano art. 51 da Lei
8.245/91, o prazo maximo de prorrogacao contratual sera de cinco (5) anos.
Assim, ainda que o prazo da Gltima avenca supere o lapso temporal de cinco
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anos, a renovacdo compulséria ndo poderd excedé-lo, porquanto o
guinquénio estabelecido em lei € o limite maximo.
2. Recurso especial a que se nega provimento.
(REsp n. 1.990.552/RS, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
julgado em 17/5/2022, DJe de 26/5/2022.)
Desse modo, em atencéo a funcéo precipua desta Corte de Justica de

uniformizar a jurisprudéncia nacional na interpretacdo do direito infraconstitucional e a
seguranca juridica que deve emanar de suas decisdes, reputo adequado seguir a

orientacao jurisprudencial desta Corte de Justica.

Em arremate, na esteira dos fundamentos acima delineados, acompanho
integralmente a Relatora, Ministra Nancy Andrighi, que conheceu em parte do recurso
especial interposto pela locadora Relup 3 Empreendimentos Imobiliario Ltda.,
conferindo-lhe, nessa extensdo, provimento "para determinar como periodo maximo
para renovacao do prazo do contrato de locacdo comercial o lapso temporal de 5 (cinco)

anos".

E o voto.
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realizada nesta data, proferiu a seguinte decis&o:

Apos o voto-vista do Sr. Ministro Marco Aurélio Bellizze, acompanhando a Relatora, pediu
vista regimental a Sra. Ministra Nancy Andrighi. Aguardam os Srs. Ministros Paulo de Tarso
Sanseverino, Ricardo Villas Boas Cueva (Presidente) e Moura Ribeiro.
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Sanseverino, Ricardo Villas Bdas Cueva (Presidente), Marco Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro
votaram com a Sra. Ministra Relatora.



